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Markanvisning for forskola inom
fastigheten Skolfilmen 1 i Hogdalen till
Skolfastigheter i Stockholm AB SISAB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for forskola inom fastig-
heten Skolfilmen 1 till Skolfastigheter i Stockholm AB SISAB
och ger kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden upp-
rittar detaljplan for omréadet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Skolfastigheter 1 Stockholm AB SISAB, nedan kallat bolaget, har
2017-09-13 inkommit med en ansdkan om markanvisning for ut-
okning av befintlig forskoleverksamhet inom fastigheten Skolfil-
men 1 pé grinsen mellan stadsdelarna Hogdalen och Bandhagen.
Bolaget ar redan idag tomtréttshavare till Skolfilmen 1, som ar
bebyggd med en forskolebyggnad med fem avdelningar. Planerad
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ny forskolebyggnad innehaller fyra avdelningar i tvd viningar.
Marken avses att dven i fortsdttning vara upplaten med tomtritt.

Denna markanvisning ligger i direkt anslutning till program f6r
del av Trollesundsvédgen “Program for omrade utmed Trol-
lesundsvigen 1 Bandhagen” fran 2013. Totalt berdknas ca 700
lagenheter tillkomma inom programomréadet.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pd delegation
inom kontoret, dvs. lagre an 10 mnkr. Investeringsutgifterna
beddms uppga till 0,9 mnkr.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Behovet av forskola dr mycket stort 1 stadsdelarna Hogdalen och
Bandhagen. Kontoret ser darfor positivt pa projektet som ger ett
mycket vilbehovligt tillskott av forskoleplatser 1 de bada stadsde-
larna.

Bakgrund till markanvisningen

Skolfastigheter 1 Stockholm AB SISAB, nedan kallat bolaget, har
2017-09-13 inkommit med en anskan om markanvisning for ut-
Okning av befintlig forskoleverksamhet inom fastigheten Skolfil-
men 1 pé grinsen mellan stadsdelarna Hogdalen och Bandhagen.
Bolaget ar redan idag tomtréttshavare till Skolfilmen 1, som ar
bebyggd med en forskolebyggnad med fem avdelningar; forsko-
lan Skogen. Planerad ny forskolebyggnad innehaller fyra avdel-
ningar i tva vaningar. Marken avses att dven i fortsdttning vara
upplaten med tomtrétt.

Det har tagits fram ett program for del av Trollesundsviagen
”Program for omride utmed Trollesundsvédgen i Bandhagen™.
Denna markanvisning &r inte beldget inom programomréadet, men
ligger 1 direkt anslutning. Totalt berdknas ca 700 ldgenheter till-
komma inom programomradet.

For omradet géller en detaljplan enligt vilken fastigheten &r av-
sedd for skol-/forskoleindamal. Marken dér tillkommande for-
skolebyggnad é&r tankt att placeras far dock enligt gidllande detalj-



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-03219

Sida 3 (8)

plan inte bebyggas eller enbart bebyggas med mindre bodar och
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Tidigare beslut

Aktuellt tjinsteutldtande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning

Med anledning av det underskott pa forskoleplatser som réder i
stadsdelarna Hogdalen och Bandhagen efterfrdgar Enskede-
Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning fler forskoleplatser. Bolaget
har fitt i uppdrag av Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd att
utreda hur en ny fristdende forskola kan rymmas intill den be-
fintliga forskolan Skogen inom fastigheten Skolfilmen 1.
Markanvisningsansokan fran bolaget inkom 2017-09-13.
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En stor del av forskolegérden kan bevaras eftersom den nya
byggnaden ir placerad utanfor det nuvarande forskolestaketet.

Angoringen till den nya byggnaden sker frén dtervindsgatan strax
véster om fastigheten.

Situationsplan

[ Dwrig yta inom fastigheten
@ . ——— Befintligt farrid behdver flyttas

+ 55 A,

0] fad T
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to . . . . ..
the text that you want to appear here. Forslag till situationsplan frin bolagets ansokan om markanvisning.
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Skissen 1 forslaget visar i stora drag projektets utformning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva &r fran ndmndens beslut. Marken kommer fortsatt
att vara upplaten med tomtratt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Planbestallning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och ut-
formning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken ska fortsatt vara uppliten med tomtritt. Ny dverenskom-
melse om tomtréttsavgdld behover traffas senast i samband med
tecknande av overenskommelse om exploatering.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta ef-
tersom all infrastruktur finns 1 omradet. De framtida driftkostna-
derna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska st for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden
pa 139 tkr i nettonuvérde och 19 tkr per ekvivalent ligenhetsniva.
Projektets tdckningsgrad ar 110 %.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
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Lokaler och arbetsplatser

Projektet bidrar till fler arbetsplatser i Soderort, vilket vl dver-
ensstimmer med Sdderortsvisionen. Pa den nya forskolan berék-
nas ca 12-15 personer arbeta.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De miljokonsekven-
ser som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen dr an-
passning for att klara lokal dagvattenlosning i ndromrédet.

Kontorets bedomning &r att exploateringen skulle ge hogre slitage
pa nérliggande gronomrade och marginellt mer trafik pa Trol-
lesundsviagen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Hela fastigheten Skolfilmen 1 &r redan idag planlagd for skol-
/forskoleverksamhet, &ven om delar av fastigheten idag utgors av
naturmark och ligger utanfor befintligt staket som omgérdar {or-
skolegarden. Efter detaljplanedndring forvéntas staketet flyttas ut
sa att hela fastigheten blir nyttjad som forskolegérd. Néagon de-
taljplanelagd gronyta foreslas déremot inte bli ianspriktagen for
forskoledndamal, varfor nagon utredning av gronkompensation
inte planeras.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for "héllbar ener-
gianvindning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst 55
kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
“Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till
behoven hos personer med funktionsnedsittning. Omradet som
bebyggs har smé hojdskillnader. Exploateringen ska genomforas
inom ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att
skapa en tillgidnglig och anvéndbar utemiljo.

Paverkan pa barn

Den aktuella markanvisningen ligger i ett bra ldge for barnen, da
de forutom forskolegarden dven kan anvénda Trollesundsskogen
for lek och utomhusverksamhet.
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Konstnarlig utsmyckning
Négot konstprojekt planeras inte i detta projekt.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2020 och forsta inflyttning bedéms till ar 2021.

Detta ir sista beslutstillfdllet for exploateringsnimnden.

Risker och osakerheter

Négra stora risker eller osdkerhetsfaktorer bedoms inte foreligga.
En viss risk finns for att dagvattenutredningen kommer att visa
att tgirder kriavs utanfor fastigheten, det vill sdga inom Stadens
mark och att dessa blir mer kostsamma an budgeterat.

Nedan foljer ndgra exempel pd moment som kan innebdra nagon
form av risk:

e Paverkan tidplan
- Dagvattenutredning med foreslagna atgérder
- Overklagande av detaljplan

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnads-
kontoret och stadsdelsforvaltningen.

Stadsdelsforvaltningen har meddelat att det &r ett mycket stort be-
hov av forskoleplatser 1 stadsdelarna Bandhagen och Hogdalen.
Trots planer pa nya forskolor och utbyggnad av befintliga finns
det ett underskott péd forskoleavdelningar.

Stadsbyggnadskontoret har gjort en forhandsbedomning, ddar man
framhéller vikten av att den nya forskolebyggnaden placeras sa
att den bullerskyddar forskolegédrden, att byggnaden placeras med
hénsyn till soltillgdng samt bidrar till 6kad trygghet i det offent-
liga rummet.

Stadsbyggnadskontoret har vidare framhéllit att det ar viktigt att
vérna de grona och vilda omrédena pa forskolegirden sa att inte
for stora delar av gérden blir hardgjorda.
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Forskolegirden kommer inte att uppnd Boverkets riktlinjer for
gardsyta per barn, men laget invid Trollesundsskogen och mojlig-
heten att samutnyttja lekytorna med den intilliggande forskolan
gor att det i realiteten finns mer lekomrdden dn den egna forsko-
legarden.

I det fortsatta arbetet behover angoring och tillgidnglighet studeras
vidare samt behov av cykelparkeringsplatser, liksom trygghet pé
gang- och cykelbana som leder till forskolan.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors stadsdels-
nimnd.

Kontorets sammanfattande beddmning
Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vialbehovligt till-
skott av forskoleplatser och arbetsplatser i stadsdelen.

Forskolans 1dge mojliggdr for en trevlig utemiljo for barnen samt
for bade lek och pedagogisk verksamhet i Trollesundsskogen.

Viktigt under projektets fortsdttning blir hantering av dagvatten-
fragan.

Slut



